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Neplatnost pravniho ukonu

Volba obchodniho zékoniku pro regulaci zprostredkovatelské smlouvy uzavrené s fyzickou osobou v
postaveni spotrebitele sméruje ke zhorseni pravniho postaveni ucastnika smlouvy, ktery neni
podnikatelem.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 23 Cdo 2589/2010, ze dne 30.10.2012)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné R. SPEKTRUM, a.s., se sidlem v P.,
zastoupené JUDr. F.H., advokatem, se sidlem v B., proti zalovanym 1. MUDr. ]J. K., a 2. ]J. K., obéma
zastoupenym JUDr. PhDr. ].S., advokatem, se sidlem v B., o zaplaceni Castky 118 405 K¢ s
prislusenstvim, vedené u Okresniho soudu v Kromeérizi pod sp. zn. 6 C 242/2007, o dovolani prvniho
Zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 8. prosince 2009, ¢. j. 47 Co
225/2008-144, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 8. prosince 2009, ¢. j. 47 Co
225/2008-144, ve vyrocich pod body I, IIT a IV a rozsudek Okresniho soudu v Kromérizi ze dne 23.
kvétna 2008, €. j. 6 C 242/2007-105, ve vyroku pod bodem I v ¢asti, ve které bylo prvnimu
Zalovanému uloZeno, aby zaplatil Zalobkyni castku 118 405 K¢ s uroky z prodleni od 13. 10. 2007 do
zaplaceni ve vysi stanovené v tomto vyroku, a ve vyroku pod bodem III se zrusuji a véc se v tomto
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Z odtvodnént :

Okresni soud v Kromérizi rozsudkem ze dne 23. kvétna 2008, €. j. 6 C 242/2007-105, uloZil prvnimu
zalovanému, aby zaplatil Zalobkyni ¢astku 118 405 K¢ s prislusenstvim (vyrok pod bodem I), zamitl
navrh na zaplaceni ¢astky 118 405 K¢ s prisluSenstvim vuci druhé zalované (vyrok pod bodem II) a
rozhodl o ndhradé néaklada rizeni (vyroky pod body III a IV).

Soud prvniho stupné zjistil, Ze zZalobkyné uzavrela s prvnim zalovanym dne 8. 1. 2007 smlouvu o
zprostredkovani koupé pozemku parc. ¢. 2236/4, ornéa puda, v katastralnim uzemi Holasky. V ¢lanku
6 smlouvy bylo sjednano, zZe zprostredkovatel ma narok na provizi i v pripadé, ze do dvanacti mésicl
po skonceni ucCinnosti smlouvy zajemce nebo osoba majici vztah k zdjemci uzavie smlouvu ohledné
nabidnuté nemovitosti. Soud vzal za prokazané, Ze zalobkyné nejprve zajistila prvnimu zalovanému
provedeni prohlidky predmeétné nemovitosti, poté vypracovala navrh kupni smlouvy tykajici se této
nemovitosti, kde prodavajici byla spole¢nost D. ENGINEERING spol. s r. 0. a kupujicimi oba
zalovani, posléze svolala jednani, kterého se zic¢astnili odpovédny zastupce prodavajiciho, oba
zalovani i zastupci zalobkyné. Predmétem tohoto jednani mélo byt uzavreni kupni smlouvy na
uvedenou nemovitost. Dale bylo zjisténo, Ze dne 15. 2. 2007 byla mezi Zalovanymi jako kupujicimi a
spolec¢nosti D. ENGINEERING spol. s r. o. jako prodavajici uzavrrena kupni smlouva, ktera je
obsahem zasadné totozna s navrhem kupni smlouvy, ktery vypracovala zalobkyné, pricemz pravni
ucinky vkladu do katastru nemovitosti nastaly dnem 26. 2. 2007.

Soud prvniho stupné dovodil, Ze zprostredkovatelska smlouva se nevztahuje na druhou zalovanou,
nebot ta ji nepodepsala, pricemz nejde o obstaravani béznych zélezitosti rodiny ve smyslu ustanoveni
§ 21 odst. 2 zdkona o rodiné. Smlouva je platnd, protoze se netyka obvyklé spravy majetku
nélezejiciho do spole¢ného jméni manzela podle ustanoveni § 145 odst. 2 ob¢anského zékoniku (déle
jen ,obc. zak.”), jelikoZ na jejim zakladé se nenabyva majetek do spole¢ného jméni manzelu. Soud



prvniho stupné dale dovodil, Ze smlouva neni neplatna ani ve smyslu § 262 odst. 1 obchodniho
zakoniku (dale jen ,obch. z&k.”), jelikoz volba obchodniho zédkoniku nevede ke zhorseni pravniho
postaveni prvniho zalovaného, ktery neni podnikatelem.

Soud prvniho zkoumal, zda Zalobkyné vyvinula podle ustanoveni § 642 obch. zak. ¢innost smérujici k
tomu, aby prvni zalovany jako zajemce mél prilezitost uzavrit kupni smlouvu se spolec¢nosti D.
ENGINEERING spol. s r. 0. jako majitelkou predmétného pozemku. Na zakladé zjiSténého
skutkového stavu soud dovodil, ze zalobkyné splnila svou povinnost vyplyvajici pro ni z predmétné
smlouvy o zprostredkovani koupé nemovitosti.

Déle soud prvniho stupné dovodil, Zze v souladu s § 651 obch. zdk. a ¢clankem 6 zprostredkovatelské
smlouvy vznikl zprostredkovateli narok na provizi ve vysi 118 405 K¢, jelikoz k uzavieni kupni
smlouvy, ktera je zasadneé totoznd s navrhem kupni smlouvy od Zalobkyné, doslo do jednoho roku od
8. 1. 2007, kdy byla uzavrena zprostredkovatelska smlouva mezi zalobkyni a prvnim zalovanym.

O prislusenstvi pohledévky bylo rozhodnuto tak, Ze prvni zalovany je povinen zaplatit zalobkyni
uroky z prodleni od 1. 2. 2007 do zaplaceni z predmétné penézni Castky, protoze ode dne 1. 2. 2007
byl v prodleni s thradou provize, nebot navrh kupni smlouvy byl Zalobkyni vypracovan a predlozen k
podpisu jiz dne 18. 1. 2007.

K odvoléani prvniho zalovaného Krajsky soud v Brné rozsudkem ze dne 8. prosince 2009, ¢. j. 47 Co
225/2008-144, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku pod bodem I v ¢asti, v niz bylo
prvnimu Zalovanému ulozeno zaplatit Zalobkyni ¢astku 118 405 K¢ s 9,75% uroky z prodleni od 13.
10.2007 do 31. 12. 2007, s 10,5% uroky z prodleni od 1. 1. 2008 do 30. 6. 2008, s 10,75% troky z
prodleni od 1. 7. 2008 do 31. 12. 2008, s 9,25% troky z prodleni od 1. 1. 2009 do 30. 6. 2009, s 8,5%
uroky z prodleni od 1. 7. 2009 do 8. 12. 2009 a dale od 9. 12. 2009 do zaplaceni s uroky z prodleni
ro¢né ve vysi repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou k prvnimu dni kazdého kalendainiho
pololeti, v némz prodleni prvniho Zalovaného trva, zvy$ené o sedm procentnich bodu (vyrok pod
bodem I), rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku pod bodem I v ¢asti, ve které bylo prvnimu
zalovanému ulozeno zaplatit zalobkyni 9,5% uroky z prodleni z ¢astky 118 405 K¢ od 1. 2. 2007 do
30. 6. 2007, 9,75% troky z prodleni z ¢astky 118 405 K¢ od 1. 7. 2007 do 12. 10. 2007, zménil tak, ze
zaloba se v tomto rozsahu zamita (vyrok pod bodem II), a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni (vyroky
pod body III a IV).

Odvolaci soud zopakoval dokazovani nékterymi listinami a ztotoznil se se skutkovym stavem
zjiSténym soudem prvniho stupné.

Dospél k zavéru, ze volba obchodniho zadkoniku ve smyslu § 262 odst. 1 obch. zak. ucinéna ve
zprostredkovatelské smlouvé nesméruje ke zhorSeni pravniho postaveni tcastnika smlouvy, a tudiz ji
nelze posoudit jako neplatnou. Uéastnici ve smlouvé dojednali ve smyslu § 644 obch. zak., Ze narok
na provizi vznika zprostredkovateli az uzavirenim smlouvy, jez je predmétem zprostredkovani (tedy
shodné se zakonnou upravou vzniku prava na odménu v zakoniku obcanském), a proto volba
obchodniho zdkoniku nevede ke zhorSeni postaveni prvniho zalovaného.

Ze skutkovych zjisténi vyplyva, ze smlouva o zprostredkovani byla uzaviena dne 8. 2. 2007 (spravné
8. 1.2007). Jiz dne 18. 1. 2007 se vSak konala zalobkyni zprostredkovana schiizka zalovanych s
vlastniky pozemku, kde byl predlozen zalobkyni zpracovany navrh kupni smlouvy o prodeji
nemovitosti, ktera méla byt toho dne uzavrena. Z dopisu prvniho zalovaného ze dne 29. 1. 2007
vyplynulo, Ze kupni smlouvu s vlastnikem neuzavrel, protoze prodej byl idajné podminovan
uzavrenim dalsi smlouvy s prodavajici spolecnosti, a to o vystavbé rodinného domu na pozemku.
Provedenym dokazovanim bylo zjiSténo, Ze vlastnik pozemku mél zajem pro zalované zajistit
vystavbu rodinného domu na prodavané nemovitosti, avSak nebyla to podminka uzavreni kupni



smlouvy.

Odvolaci soud dovodil, Ze narok na zaplaceni provize ve smyslu clanku IV bodu 6
zprostredkovatelské smlouvy mohl vzniknout jen tehdy, pokud k uzavieni kupni smlouvy doslo
pri¢inénim zalobkyné. K tomu doslo, jelikoz shodna smlouva mohla byt uzavrena jiz na schuzce
konané dne 18. 1. 2007.

Podle ¢lanku IV bodu 3 smlouvy byla provize splatnd na vyzvu uc¢inénou zprostredkovatelem. V rizeni
nebylo prokazano, ze by byl prvni zalovany vyzvan k zaplaceni provize drive nez samotnou zalobou,
proto odvolaci soud priznal zalobkyni pravo na zaplaceni Groku z prodleni ode dne doruceni zaloby
prvnimu zZalovanému, tj. 12. 10. 2007. Ve zbytku Zalované prislusenstvi zamitl.

Rozsudek odvolaciho soudu napadl prvni zalovany dovolanim. Jeho pripustnost zaklada na § 237
odst. 1 pism. c) o. s. I'. Za otazky zdsadniho pravniho vyznamu dovolatel povazuje nasledujici:

a) zda uzavreni smlouvy o zprostredkovani fyzickou osobou, ktera neni podnikatelem, podle Gpravy
upravujici smluvni typ o zprostredkovani v obchodnim zdkoniku zhorsuje pravni postaveni ucastnika
smlouvy, ktery neni podnikatelem, oproti upravé smlouvy o zprostredkovani obsazené v obcanském
zakoniku;

b) posouzeni vykladu ustanoveni § 642 obch. zak., kdyz odvolaci soud vylozil toto ustanoveni v
rozporu s rozhodnutim Nejvyssiho soudu sp. zn. 32 Cdo 4604/2007 a vylozil ho chybné ve smyslu §
774 obc. zak.

Dovolatel uplatnil dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b) o. s. ., tj. nespravné pravni posouzeni
véci odvolacim soudem. Namitl, Zze smlouva o zprostredkovani je neplatnd, a to s poukazem na § 262
odst. 1 obch. zak., jelikoz volba obchodniho zédkoniku vedla ke zhorseni jeho pravniho postaveni.
Odvolaci soud otazku zhorseni pravniho postaveni prvniho zalovaného neposuzoval komplexné, ale
ke srovnani pouzil pouze ustanoveni § 642, § 644 a § 645 obch. zak. a ustanoveni § 774 a 775 ob¢.
zak. Odvolaci soud zejména nezhodnotil, zda aplikace § 651 obch. zak. nezhorsuje pravni postaveni
prvniho Zalovaného.

Dovolatel je nazoru, Ze narok na provizi podle ¢clanku IV odst. 6 smlouvy o zprostredkovani by mohl
zalobkyni vzniknout jen tehdy, pokud po dobu trvani smlouvy radné vykonavala ¢innost smérujici k
obstarani prileZitosti uzaviit kupni smlouvu. Jinak by ve smyslu rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ze dne 13. 1. 2009, sp. zn. 32 Cdo 4604/2007, stacilo jen ,seznamit jednajici osoby”, a
pokud by tyto osoby ve sjednané dobé po skonceni uc¢innosti zprostredkovatelské smlouvy uzavrely
kupni smlouvu na predmétnou nemovitost, pak by museli zaplatit provizi, ackoli by zprostredkovatel
svoji Cinnost smérujici k obstarani prileZitosti uzavrit kupni smlouvu neprovadél radné nebo v
podstaté vibec.

Dle prvniho Zalovaného Zalobkyné porusila své povinnosti podle § 643 obch. zak. tim, Ze nesdélila
prvnimu zalovanému informace podstatné pro jeho rozhodnuti o uzavieni kupni smlouvy pred
schuzkou dne 18. 1. 2007. Ani prodavajicimu zalobkyné nesdélila okolnosti, za kterych se mél
pozemek prodat. Timto chovanim Zalobkyné zpusobila skutec¢nost, ze k podpisu kupni smlouvy, ani k
projednani navrhu nedoslo. Prvni Zalovany nemél moznost se s navrhem smlouvy seznamit. Od 18. 1.
2007 do 31. 1. 2007 jiz Zalobkyné zadnou zprostredkovatelskou Cinnost k uzavreni kupni smlouvy
neucinila. Proto dne 29. 1. 2007 zaslal prvni zalovany zalobkyni dopis, ve kterém ji zddéa o vraceni
zaplacené zalohy za provizi.

Pokud odvolaci soud oduvodnil pri¢inéni zprostredkovatele k uzavreni kupni smlouvy dne 15. 2. 2007
tim, Ze byla uzavrena totozna verze smlouvy, kterou zalobkyné vyhotovila, nelze to davat k tizi
prvnimu zalovanému. Prvni Zalovany se s puvodnim nadvrhem neseznamil, navrh smlouvy k podpisu
dne 15. 2. 2007 pripravil Ing. Danécek jako jednatel prodavajici spolecnosti.



Dovolatel je presvedcen, Ze Zalobkyni narok na provizi nevznikl, nebot Zalobkyné nesplnila své
povinnost vyplyvajici ze smlouvy o zprostredkovéni. Z toho duvodu prvni zalovany navrhl, aby
Nejvyssi soud zrusil rozsudek odvolaciho soudu i soudu prvniho stupné a véc vratil Okresnimu soudu
v Kromérizi k dalsimu rizeni.

Zalobkyné ve vyjadreni k dovolani namitla, Ze dovolani neni ve smyslu § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I.
pripustné. Z toho duvodu se zalobkyné nevyjadrovala k ndmitkdm dovolatele, které smérovaly do
skutkovych zjisténi soudu prvniho a druhého stupné, jelikoz v pripadé dovolani pripustného podle §
237 odst. 1 pism. ¢) o. s. I'. toto neni zpusobilym dovolacim duvodem podle § 241a odst. 2 pism. b) o.
s. T.

Zalobkyné uvedla, Ze pouzitim obchodniho zdkoniku nemohlo dojit ke zhor$eni pravniho postaveni
prvniho zalovaného, nebot podminky vzniku naroku na zaplaceni provize byly sjednany primo ve
smlouvé o zprostredkovani v ¢lanku IV odst. 6. K moznosti sjednat si odliSné narok na vznik provize
se Nejvyssi soud vyjadril v rozhodnuti sp. zn. 33 Cdo 696/2008.

Zalobkyné pripomina, Ze i kdyby bylo ujednani o volbé obchodniho zakoniku shled&no neplatnym,
nezpusobilo by to v zddném pripadé neplatnost celé smlouvy o zprostredkovani.

Zalobkyné navrhla, aby Nejvy$si soud dovolani jako nepripustné odmit].

Nejvy$si soud Ceské republiky (dale jen ,Nejvyssi soud”) jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) po
zjisténi, ze dovolani bylo podéano ve lhuté stanovené v § 240 odst. 1 o. s. I'. opravnénou osobou
zastoupenou advokatem, nejprve posuzoval, zda je dovolani pripustné.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I'. 1ze dovolanim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zékon pripousti.

V rozsahu, ve kterém dovolani sméruje proti rozsudku odvolaciho soudu ve vyroku pod bodem II,
jimz odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné co do ¢asti troku z prodleni tak, ze zalobu
zamitl, je subjektivné nepripustné (srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. ¢ervence 1999,
sp. zn. 20 Cdo 1760/98, uverejnéné v ¢asopise Soudni judikatura, Cislo 1, ro¢nik 2000, pod ¢islem 7,
¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. ¢ervna 2004, sp. zn. 29 Odo 198/2003, dostupné na
webovych strankach Nejvyssiho soudu), jelikoz timto zamitavym vyrokem odvolaciho soudu nemohla
byt prvnimu zalovanému zpusobena zadna jma, jez by byla odstranitelna zru$enim rozhodnuti
odvolaciho soudu.

Jelikoz dovolani proti vyroku rozsudku odvolaciho soudu pod bodem II sméruje proti rozhodnuti,
proti némuz neni tento mimoradny opravny prostredek pripustny, Nejvyssi soud podle § 243b odst. 5
véty prvni a § 218 pism. c) o. s. I'. dovolani v tomto rozsahu odmitl.

Ve zbyvajicim rozsahu prichdzi v ivahu pripustnost dovoldni za podminek uvedenych v § 237 odst. 1
pism. b) a pism. c) o. s. I.

Podle § 237 odst. 1 pism. b) o. s. I'. je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz byl
rozsudku proto, Ze byl vazan pravnim nazorem odvolaciho soudu, ktery drivéjsi rozhodnuti zrusil. O
takovy pripad se v dané véci nejedna, dovolani tedy muze byt pripustné pouze podle ustanoveni §
237 odst. 1 pism. c) o. s. I. Pripustnost dovolani podle tohoto ustanoveni je dana tehdy, pokud
dovolani neni pripustné podle pismena b) tohoto ustanoveni a dovolaci soud dospéje k zavéru, ze
napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni vyznam. Podle § 237 odst. 3 o. s. I.
ma rozhodnuti odvolaciho soudu zasadni pravni vyznam zejména tehdy, resi-li pravni otazku, ktera v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo ktera je soudy rozhodovana rozdilné,



nebo ma-li byt dovolacim soudem vyresenda pravni otdzka posouzena jinak; k okolnostem uplatnénym
dovolacimi divody podle § 241a odst. 2 pism. a) a § 241a odst. 3 o. s. I'. se neprihlizi.

Nejvyssi soud dospél k zaveru, ze dovolani je podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I. pripustné, nebot
pravni otdzka, zda dohoda stran, kterou podridily jejich zavazkovy vztah podle ustanoveni § 262 odst.
1 obch. zék. tpravé obchodniho zdkoniku, sméruje nezhorseni pravniho postaveni prvniho
Zalovaného jakozto nepodnikatele, nebyla dosud dovolacim soudem resSena.

Dovolani je i dGvodné.

V dané véci dospél odvolaci soud k zavéru, ze tato dohoda ke zhorSeni pravniho postaveni prvniho
Zalovaného nesmeéruje. Pri své Gvaze vychdazel z porovnani vzniku prava na odménu
zprostredkovatele u zprostredkovatelské smlouvy podle obcanského a obchodniho zékoniku,
konkrétné z porovnani ustanoveni § 642, § 644 a § 645 obch. zak. a § 774 a § 775 obc. zak. Odvolaci
soud shledal rozdil mezi témito smluvnimi typy v obanském a obchodnim zdkoniku v otdzce vzniku
prava na odmeénu. Podle ob¢anského zakoniku vznika narok zprostredkovateli na odménu, pokud
zajemce uzavrel se treti osobou zprostredkovavanou smlouvu, a to pricinénim zprostredkovatele,
zatimco podle obchodniho zdkoniku je mozné, aby zprostredkovateli vznikl narok na odménu i pri
zajisténi realné a mozné prilezitosti uzavrit vymezenou smlouvu. Uzavrel vSak, Ze pokud si ovSem
ucastnici ve smlouvé dojednali ve smyslu § 644 obch. zak., Ze narok na provizi vznika
zprostredkovateli az uzavirenim smlouvy, jez je predmétem zprostredkovani (tedy shodneé se
zdkonnou Upravou vzniku prava na odménu v zakoniku ob¢anském), nevedla volba obchodniho
zakoniku ke zhorseni postaveni prvniho Zalovaného.

Jak je z vySe uvedeného patrné, odvolaci soud posuzoval otdzku mozného zhorseni pravniho
postaveni osoby, ktera neni podnikatelem (§ 262 odst. 1 obch. zék.), pouze s ohledem na splnéni
povinnosti zprostredkovatele nezbytnych ke vzniku prava na odménu, nikoli v celém kontextu
dopadu upravy obcanského ¢i obchodniho zékoniku na dany pravni vztah.

Mimo vySe uvedeného je jednim ze zékladnich rozdila Gpravy zprostredkovatelské smlouvy podle
obcCanského a obchodniho zdkoniku existence ustanoveni § 651 obch. zak., podle néhoz vzniku prava
zprostredkovatele na provizi nebrani skutecnost, ze teprve po zaniku smlouvy o zprostredkovani je s
treti osobou uzavrena smlouva, popripadé splnéna smlouva, na kterou se vztahovala jeho
zprostredkovatelska cinnost (Obdobné je formulovan ¢lanek IV bod 6 smlouvy o zprostiedkovani,
podle néhoz ma zalobkyné narok na provizi i v pripadé uzavreni zprostredkovavané smlouvy datu 31.
1. 2007, tj. po dni ukonceni smlouvy, k ¢emuz v posuzovaném pripadé doslo.).

Obcansky zakonik v upravé zprostredkovatelské smlouvy zadné ustanoveni obdobné § 651 obch. zak.
neobsahuje. Podle § 2 odst. 3 ob¢. zak. si ucastnici obéanskopravnich vztaht mohou vzajemna prava
a povinnosti upravit dohodou odchylné od zdkona, jestlize to zakon vyslovné nezakazuje a jestlize z
povahy ustanoveni zakona nevyplyva, ze se od néj nelze odchylit. Z toho vyplyva, ze i v pripade
zprostredkovatelské smlouvy je mozné za splnéni uvedenych podminek vzdjemnd prava a povinnosti
upravit odchylné od zakona. OvSem podle ustanoveni o ochrané spotrebitele, konkrétné podle § 55
obC. zak., se smluvni ujednani spotrebitelskych smluv nemohou odchylit od zdkona v neprospéch
spotrebitele. Spotrebitel se zejména nemuze vzdat prav, které mu zdkon poskytuje, nebo jinak
zhorsit své smluvni postaveni.

Pri zkoumadni, zda volba obchodniho zdkoniku mohla vést ke zhorseni pravniho postaveni prvniho
zalovaného, nelze vychézet pouze ze srovnani dopadu zakladnich ustanoveni obou smluvnich typt, je
treba prihlizet k celkovému kontextu pravni ipravy daného smluvniho typu v obou kodexech, vCetné
pravni upravy spotrebitelskych smluv.



Jak shora uvedeno, podle ustanoveni § 651 obch. zak. vzniku prava zprostredkovatele na provizi
nebrani skutec¢nost, Ze teprve po zaniku smlouvy o zprostredkovani je s treti osobou uzaviena
smlouva, popripadé splnéna smlouva, na kterou se vztahovala jeho zprostredkovatelska ¢innost.
Obcansky zakonik takové ustanoveni neobsahuje a uzavreni takové dohody v rezimu obc¢anského
zakoniku je nutné posoudit jako smluvni ujedndni, jimz se strany odchylily od ob¢anského zédkoniku v
neprospéch spotrebitele, tj. ujednani v rozporu s § 55 ob¢. zak. Na zdkladé toho je nutné dospét k
zaveéru, ze volba obchodniho zédkoniku pro regulaci zprostredkovatelské smlouvy uzavrené s fyzickou
osobou v postaveni spotrebitele sméruje ke zhorseni pravniho postaveni ucastnika smlouvy, ktery
neni podnikatelem. Volba obchodniho zakoniku je proto podle § 262 odst. 1 obch. zak. neplatna a
zprostredkovatelska smlouva se tedy ridi obcanskym zakonikem. Pravni posouzeni této otazky
odvolacim soudem je tudiz nespravné [§ 241a odst. 2 pism. b) o. s. I".].

Dovolatel dale namitl, Ze Zalobkyné neprovozovala ¢innost smérujici k uzavieni smlouvy radné,
jelikoZ mu nesdélila informace podstatné pro jeho rozhodnuti o uzavreni kupni smlouvy pred
schizkou dne 18. 1. 2007; konkrétné se jednalo o okolnosti, za kterych se mél pozemek prodat.
Dovolaci soud pripomind, ze pri posuzovani dovolani pripustného podle § 237 odst. 1 pism. c) o. s. I.
je vazan skutkovymi zjisténimi, které ucinily soudy v predchdazejicim rizeni. V ramci dovolaciho
prezkumu je nucen z nich vychazet a nemuze je prezkoumavat. Dovolatel tvrdi, Ze mu
zprostredkovatel nesdélil podstatné okolnosti prodeje pozemku (pozadavek prodavajiciho, aby
vystavbu rodinného domu pro Zalovaného zajistovala spole¢nost D. ENGINEERING spol. s r. 0.). Toto
tvrzeni dovolatele je v rozporu se skutkovym zjiSténim odvolaciho soudu, jimz je dovolaci soud vazan,
tj. ze vlastnik pozemku mél zajem pro zalované zajistit vystavbu rodinného domu, avsak nebyla to
podminka uzavreni kupni smlouvy. Pokud tedy zprostredkovatelka zajistila prvnimu zalovanému
provedeni prohlidky predmétnych nemovitosti, zpracovala navrh kupni smlouvy na predmétnou
nemovitost a zprostredkovala schiizku zalovanych s majiteli pozemku na den 18. 1. 2007, na niz mélo
dojit k podpisu kupni smlouvy, pak nelze nez dovodit, ze zalobkyné plnila radné své povinnosti
zprostredkovatele a bez pri¢inéni zalobkyné by k uzavieni smlouvy mezi zalovanymi a vlastnikem
pozemku nedoslo.

V dalS$im rizeni soud neopomine posoudit, zda doslo k zaniku smlouvy ke dni 31. 1. 2007, resp. ke dni
uzavreni smlouvy mezi vlastnikem pozemku a zalovanymi (15. 2. 2007) ¢i nikoli. Tento zavér bude
mit vliv na posouzeni vzniku naroku na zaplaceni odmény zprostredkovateli za uzavreni smlouvy dne
15. 2. 2007. Posouzeni zaniku ¢i trvani zprostredkovatelské smlouvy je nutné provést za situace, kdy
se neuplatni § 650 obch. zak., podle néhoz smlouva o zprostredkovani zanika, jestlize smlouva, jez je
predmétem zprostredkovani, neni uzaviena v dobé urcené ve smlouvé o zprostredkovani. Neni-li tato
doba takto urCena, muze kterékoli strana smlouvu ukonc¢it tim, ze to oznami druhé strané.

Z vyse uvedeného vyplyva, zZe pravni posouzeni odvolacim soudem je nespravné. Nejvyssi soud proto,
aniz narizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. .), rozsudek odvolaciho soudu v rozsahu, v
némz je dovolani proti nému pripustné, jakoz i v zavislych vyrocich o nahradé nakladi rizeni [srov. §
242 odst. 2 pism. b) o. s. I.] podle ustanoveni § 243b odst. 2 ¢asti véty za strednikem o. s. 1. zrusil.
Protoze duvody, pro které byl zruSen rozsudek odvolaciho soudu, plati i pro rozsudek soudu prvniho
stupné, Nejvyssi soud podle § 243b odst. 2 o. s. . v odpovidajicim rozsahu zrusil i rozsudek soudu
prvniho stupné a véc mu v tomto rozsahu vratil k dalSimu rizeni.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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